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показало, что, во-первых, име-
ются проблемы в существующем 
механизме определения када-
стровой стоимости:
•• отсутствие единства в управле-

нии процессом определения ка-
дастровой стоимости на феде-
ральном, региональном и мест-
ном уровнях государственного 
управления;
•• компанейский характер про-

цедур определения кадастровой 

стоимости недвижимости (пе-
реоценка кадастровой стоимо-
сти недвижимости раз в 3–5 лет, 
тогда как ситуация на рынке не-
движимости постоянно меня
ется);
•• методологические ошибки 

в оценочном законодательстве;
•• несовершенство информаци-

онного обеспечения процесса 
определения кадастровой стои-
мости недвижимости;
•• отсутствие государственной 

организационной структуры, 
ответственной за результаты оп-
ределения и оспаривания када-
стровой стоимости;
•• некачественная оценка када-

стровой стоимости недвижи
мости;
•• отсутствие государственного 

финансирования научных ис-
следований по проблематике 
определения и оспаривания ка-
дастровой стоимости недвижи-
мости;
•• недостаточная квалификация 

оценщиков кадастровой стои-
мости и несоблюдение ими по-
ложений этических стандартов;
•• негативное влияние руководи-

телей регионов, заказывающих 
оценку кадастровой стоимости 
региональной недвижимости, 
на тот или иной уровень када-
стровой стоимости недвижимо-
сти в своих регионах.

Во-вторых, имеются проблемы 
в процедурах оспаривания када-
стровой стоимости:
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•• методологическая ошибка в за-
конодательстве по оспариванию 
кадастровой стоимости недви-
жимости, заключающаяся в том, 
что кадастровая стоимость, 
определенная по методологии 
массовой оценки недвижимо-
сти, оспаривается с помощью 
определения рыночной стои-
мости, которая определяется по 
другой методологии — методо-
логии индивидуальной оценки;
•• несовершенство механизма 

оспаривания кадастровой стои-
мости;
••  слабая методологическая про-

работанность самого механизма 
оспаривания кадастровой стои-
мости недвижимости.

К настоящему времени, на наш 
взгляд, сложились предпосыл-
ки для коренного изменения ме-
ханизма определения и оспари-
вания кадастровой стоимости 
недвижимости в РФ. Какие это 
предпосылки?

1. Исследование действующе-
го 15 лет механизма определе-
ния и оспаривания кадастровой 
стоимости недвижимости в Рос-
сии показало его несовершенст-
во, которое привело к социаль-
ной напряженности в стране, 
а в дальнейшем с началом оспа-
ривания кадастровой стоимости 
строений эта напряженность 
еще более усилится.

2. Некомплексность, раздроб
ленность, лоскутность процесса 
определения кадастровой стои-
мости недвижимости обуслов-
ливает необходимость достиже-
ния единообразия и согласован-
ности результатов оценки при 
определении кадастровой стои-
мости.

Несовершенство региональных 
рынков недвижимости часто 
порождает противоречивые 
данные о рыночных ценах сде-
лок даже в случае с однородны-
ми объектами недвижимости. 
В связи с этим необходимо до-
биться системности, комплекс-
ности, методологического еди-

нообразия процесса определе-
ния и оспаривания кадастровой 
стоимости в стране.

3. Компанейский (один раз 
в 3–5 лет) характер определе-
ния кадастровой стоимости об-
условливает снижение точности 
оценки кадастровой стоимости 
недвижимости, распыление фи-
нансовых и трудовых ресурсов, 
снижение доходности местных 
бюджетов, неэффективность 
всего процесса определения 
и оспаривания кадастровой сто-
имости. В связи с этим необхо-
димо добиться систематичности 
процесса определения кадастро-
вой стоимости недвижимости. 

Более частое проведение пере-
оценки кадастровой стоимости 
недвижимости приведет к сгла-
живанию значительных колеба-
ний значений кадастровой стои-
мости на региональных рынках 
недвижимости, а также к более 
эффективному использованию 
финансовых и трудовых ресур-
сов, осуществляющих кадастро-
вую оценку.

4. Основная предпосылка со-
вершенствования механизма 
определения и оспаривания ка-
дастровой стоимости недви-
жимости — это противоречие 
между методами определения 
кадастровой стоимости и мето-
дами ее оспаривания, которое 
имеется в действующем законо-
дательстве по определению ка-
дастровой стоимости недвижи-
мости.

5. Важнейшей предпосылкой со-
здания государственной систе-

мы определения и оспаривания 
кадастровой стоимости недви-
жимости является то, что в обще-
стве зреет недовольство неспра-
ведливостью, которая сложилась 
в процессе определения и оспа-
ривания кадастровой стоимо-
сти в Российской Федерации. 
Она выражается в том, что при 
налогообложении недвижимо-
сти в одних случаях имеет место 
дискриминация, в других — поб
лажки. Все высокоплатежные 
субъекты хозяйствования оспа-
ривают кадастровую стоимость 
недвижимости, определенную 
с использованием методоло-
гии массовой оценки, апеллируя 
к рыночной стоимости, опреде-

ленной с использованием мето-
дологии индивидуальной оцен-
ки, — в основном в сторону сни-
жения ее уровня. При наличии 
стабильной тенденции развития 
рынка недвижимости это обсто-
ятельство противоречит мето-
дологии массовой и индивиду-
альной оценки: рыночная стои-
мость всегда должна быть выше 
кадастровой стоимости.

Дело в том, что методология 
массовой оценки основана на 
усреднении фактических цен 
фактических сделок с однород-
ными объектами недвижимо-
сти; при определении кадастро-
вой стоимости не используется 
наиважнейший принцип инди-
видуальной оценки — принцип 
лучшего и наиболее эффектив-
ного использования оценива-
емого объекта, при котором 
объект имеет максимальную 
стоимость. Иначе говоря, при  
использовании методологии ин-

Несовершенство региональных 
рынков недвижимости часто 
порождает противоречивые 
данные о рыночных ценах сделок 
даже в случае с однородными 
объектами недвижимости. 
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дивидуальной оценки, при рас-
чете рыночной стоимости 
должна получаться максималь-
ная стоимость объекта недви-
жимости, а не усредненная, как 
при использовании методоло-
гии массовой оценки при опре-
делении кадастровой стоимости 
этого же объекта. Иначе говоря, 
при стабильном рынке недвижи-
мости рыночная стоимость объ-
екта недвижимости должна быть 
всегда больше кадастровой сто-
имости. На практике мы видим 
ситуацию, противоположную 
той, которую нарисовали: в про-

цессе оспаривания кадастровой 
стоимости через рыночную сто-
имость доказывается, что ры-
ночная стоимость объекта не-
движимости меньше, чем его же 
кадастровая стоимость. И эта аб-
сурдная ситуация освящается 
процессом судопроизводства.

6. В последние годы исследова-
ния проблемы определения ка-
дастровой стоимости велись 
в основном в направлении со-
вершенствования методологи-
ческого обеспечения этого про-
цесса. Работ, в которых рассма-
тривались бы организацион-
но-управленческие проблемы 
коренной перестройки всего 
механизма определения и оспа-
ривания кадастровой стоимо-
сти, недостаточно. В то же время 
в связи с недостатками в коорди-
нации деятельности различных 
государственных органов управ-
ления в процессе определения 
и оспаривания кадастровой сто-
имости недвижимости, несовер-
шенством механизма заказов на 
оценку кадастровой стоимости 
и принятия результатов оценки, 
а также в связи с необходимо-
стью оптимизации состава фун-
кций и задач государственных 

органов управления в сфере оп-
ределения и оспаривания када-
стровой стоимости эти пробле-
мы стали очень актуальными.

По нашему мнению, коренное 
изменение существующего ме-
ханизма определения и оспа-
ривания кадастровой стоимо-
сти недвижимости необходи-
мо осуществлять путем создания 
в Российской Федерации на базе 
Росреестра государственной си-
стемы определения кадастровой 
стоимости недвижимости; при 
этом следует использовать опыт 

развитых зарубежных стран. 
Ниже рассмотрим основные ха-
рактеристики этой системы.

Состав, структура 
и схема 
функционирования 
государственной 
системы определения 
кадастровой 
стоимости объектов 
недвижимости
Понятие структуры означает 
упорядочение элементов и от-
ношений между ними по како-
му-либо признаку (в нашем слу-
чае распределение элементов 
государственной системы оп-
ределения кадастровой стоимо-
сти объектов недвижимости осу-
ществляется по функционально-
му признаку).

Под структурой государственной 
системы определения кадастро-
вой стоимости объектов недви-
жимости будем понимать форму 
распределения общих и спе-
цифических оценочных функ-
ций, методов, организационных 
структур, персонала, информа-
ции и других элементов системы, 
обеспечивающих реализацию 
этих оценочных функций с целью 

определения кадастровой стои-
мости объектов недвижимости. 
Данный вид стоимости недвижи-
мости рассчитывается для нало-
гообложения недвижимости как 
единого объекта — земельного 
участка и строения.

Для раскрытия содержания струк-
туры государственной системы 
определения кадастровой сто-
имости нами используется сис-
темный подход с привлечени-
ем сопутствующих ему научных 
дисциплин: общей теории сис-
тем, системного анализа, систе-
мотехники и др. Системный под-
ход к процессу определения ка-
дастровой стоимости недвижи-
мости позволяет получить новую 
схему механизма определения 
кадастровой стоимости, доста-
точно полно выявить взаимосвя-
зи и взаимозависимости между 
отдельными элементами систе-
мы, а также, что наиболее суще-
ственно, расчленить весь про-
цесс определения и оспаривания 
кадастровой стоимости недви-
жимости таким образом, что по-
является возможность выделить 
единичный элемент, который 
смог бы фиксировать целостные 
свойства всей системы определе-
ния кадастровой стоимости.

Структура государственной си-
стемы определения кадастро-
вой стоимости (далее — Сис-
тема) отражает состав и взаи-
мосвязь ее элементов. Каждому 
элементу Системы предписаны 
конкретные цели и задачи. При 
определении целей и места тех 
или иных элементов Системы 
мы руководствуемся принципа-
ми оценки, системного подхода 
и результатами анализа социаль-
ных и экономических процес-
сов и явлений, происходящих на 
рынке недвижимости.

В связи с тем, что составляющие 
Систему элементы обладают ог-
раниченными возможностями, 
генеральная цель — определе-
ние качественной кадастровой 
стоимости объектов недвижи-
мости в Российской Федерации, 

При стабильном рынке недвижимости 
рыночная стоимость объекта 
недвижимости должна быть всегда 
больше кадастровой стоимости. 
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отражающая назначение госу-
дарственной системы опреде-
ления кадастровой стоимости 
для налогообложения недвижи-
мости, — разбивается на после-
довательность подцелей так, что 
достижение генеральной цели 
равноценно достижению сово-
купности подцелей. Такая иерар-
хия целей применяется не толь-
ко для построения многоуровне-
вой структуры государственной 
системы определения кадастро-
вой стоимости, но и для по-
строения отдельных подсистем, 
а также для определения струк-
туры функций и подфункций.

Основным критерием при про-
ектировании структуры Систе-
мы является тип технологии оп-
ределения кадастровой стоимо-
сти. Под технологией в данном 
случае понимается определен-
ная последовательность потока 
работ по выявлению кадастро-
вой стоимости объектов недви-
жимости. Проблемой при проек-
тировании структуры Системы 
является выделение «единичных 
работ», из которых образуется 
полный поток работ в Системе. 
Каждая такая единичная работа 
характеризуется особой схемой 
взаимодействия и может быть 
выделена вследствие «разры-
вов» в рассматриваемом процес-
се. Такой подход к построению 
Системы позволяет добиться ее 
целостности, однородности от-
дельных элементов в подсисте-
мах и эффективности функцио-
нирования Системы в целом.

Основой для проектирования 
структуры рассматриваемой Си-
стемы является перечень общих 
и специфических функций оп-
ределения кадастровой стоимо-
сти недвижимости. Детальный 
анализ функций и задач Систе-
мы дает возможность получить 
представление о ее структу-
ре и отношениях между взаи-
модействующими элементами. 
При этом решаются следующие 
проблемы:
•• выявление структурных эле-

ментов системы определения 
кадастровой стоимости объек-
тов недвижимости;
•• определение параметров струк-

турных элементов Системы;
•• определение типа связей меж

ду элементами Системы;
•• формулирование условий и схем 

функционирования Системы.

Все подсистемы государствен-
ной системы определения ка-
дастровой стоимости рассма-
триваются и проектируются од-
новременно. Это позволяет их 
скоординировать, что в значи-
тельной степени улучшает каче-
ство Системы.

Структура государственной сис-
темы определения кадастровой 
стоимости характеризуется сле-
дующими особенностями.

По числу уровней она относит-
ся к многоуровневым системам: 
имеет три уровня — федераль-
ный, региональный и муници-
пальный. Причем при проекти-

ровании Системы необходимо 
стремиться к ее однородности, 
к тому, чтобы характеристики 
элементов одного уровня были 
идентичны. Иерархичность си-
стемы определения кадастро-
вой стоимости предполагает 
также автономность решения 
отдельных оценочных и адми-
нистративных задач, агрегиро-
вание информации при движе-
нии вверх по иерархии, наличие 
локальных критериев оптимиза-
ции отдельных подсистем и об-
щего критерия для всей Систе-
мы, взаимозависимость подсис-
тем из-за наличия общих и част-
ных ограничений.

В зависимости от постоянст-
ва элементов Системы и свя-
зей между ними государствен-
ная система определения када-
стровой стоимости относится 
к системе с изменяемой струк-
турой, так как в процессе ее 
функционирования количест-
во элементов и их взаимосвя-
зей может меняться. Эти изме-
нения могут быть обусловлены 
как внутренними факторами, 
так и внешними по отноше-
нию к Системе (например, из-
менение степени влияния ка-
кого-либо фактора на рассма-
триваемую стоимость объекта 
оценки, изменение налоговой 
политики или изменение ме-
тодологии оценки кадастровой 
стоимости).

По принципу разбиения эле-
ментов система определения ка-
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Блок-схема функционирования государственной системы определения кадастровой стоимости объек-
тов недвижимости

Рисунок 1

Рисунок 2

Состав подсистем в государственной системе определения кадастровой стоимости  
объектов недвижимости

дастровой стоимости относит-
ся к смешанному принципу раз-
биения: по функциональному 
признаку — для общих функций 
оценки кадастровой стоимости 
и по объектному признаку — для 
специфических функций оцен-
ки, поскольку основой для раз-
работки структуры Системы яв-
ляются общие и специфические 
функции определения кадастро-
вой стоимости недвижимости.

Структура системы определения 
кадастровой стоимости обуслов
ливается также характером со-
циально-экономических про-
цессов, происходящих в стране. 

В соответствии с общими функ-
циями кадастровой оценки Сис-
тема состоит из пяти подсистем 
(рис. 1):
1) подготовки данных об объек-
тах оценки;
2) анализа и моделирования;
3) оценки и утверждения резуль-
татов оценки;
4) оспаривания результатов оценки;
5) административной.

Реализация функций и задач всех 
пяти подсистем определения ка-
дастровой стоимости недвижи-
мости в постоянном режиме по-
зволяет получить качественную 
оценку кадастровой стоимости, 

что и является целью создания 
и функционирования Системы. 
Функционирование Системы 
сводится к регулярному повторе-
нию множества процедур и опе-
раций, выполняемых в отдель-
ных подсистемах и в Системе 
в целом. Рассмотрим механизм 
функционирования этой Систе-
мы на среднем уровне — уровне 
субъекта Федерации (рис. 2).

В блок 1 (административная под-
система) поступает запрос на ре-
ализацию той или иной специ-
фической функции кадастровой 
оценки (определение кадастро-
вой стоимости поселений, опре-
деление кадастровой стоимости 
земель сельскохозяйственного 
назначения, определение када-
стровой стоимости недвижимо-
сти промышленного назначе-
ния и др.). Данный запрос дол-
жен поступать из региональной 
администрации, которая при 
этом руководствуется действую-
щим законодательством о пере-
оценке кадастровой стоимости 
объектов недвижимости через 
каждые 3–5 лет (хотя мы счита-
ем, что этот период должен быть 
один раз в три года, а далее — 
с ежегодной индексацией — это 
будет способствовать повыше-
нию достоверности оценки).

Из блока 1 (административной 
подсистемы) указание об оцен-
ке поступает в блок 2 (подсисте-
му подготовки данных об объек-
тах оценки), где осуществляют-
ся постоянный сбор, обработ-
ка и подготовка информации 
об объектах оценки. Подготов-
ленная в блоке  2 по соответст-
вующим формам информация 
об объектах оценки поступает 
в блок 3 (подсистему анализа про-
даж и моделирования), где посто-
янно проводятся сверка инфор-
мации об объектах оценки, сбор 
и анализ информации о сделках 
с недвижимостью, моделирова-
ние кадастровой стоимости не-
движимости, расчет параметров 
модели и их верификация (про-
верка качества и оптимизация па-
раметров модели).

Административная 
подсистема

Подсистема 
оспаривания

Подсистема 
анализа продаж 
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результатов

Государственная 
система определения 

кадастровой 
стоимости объектов 

недвижимости

Государственная система 
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*Кадастровая стоимость
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Далее полученные в блоке 3 (под-
системе анализа продаж и моде-
лирования) модели оценки ка-
дастровой стоимости поступа-
ют в блок 4 (подсистему оцен-
ки и утверждения кадастровой 
стоимости), где осуществляется 
расчет кадастровой стоимости 
и сопровождение процедуры ее 
утверждения в региональной ад-
министрации. При этом для рас-
чета кадастровой стоимости 
привлекаются аккредитован-
ные оценщики, которые обес-
печиваются соответствующими 
оценочными моделями и исход-
ной информацией об объектах 
оценки и о сделках с объекта-
ми-аналогами. В блоке 4 (подси-
стеме оценки и утверждения ка-
дастровой стоимости) произво-
дится также анализ качества по-
лученных результатов оценки.

В блоке  5 (подсистеме оспа-
ривания кадастровой стоимо-
сти) осуществляются проце-
дуры сопровождения досудеб-
ного и судебного оспаривания 
кадастровой стоимости. Работ-
ники данного блока для выпол-
нения своих функций и задач 
постоянно контактируют с ра-
ботниками всех других бло-
ков 1–4 с целью подтверждения 
правильности и установления 
ошибочности определения ка-
дастровой стоимости объектов 
недвижимости.

Достоверные данные о перео-
ценке кадастровой стоимости 
объектов недвижимости после 
утверждения поступают в нало-
говую службу, которая осуществ-
ляет расчет налогов и направле-
ние налоговых уведомлений на-
селению.

Поскольку социально-экономи-
ческие условия в стране и ситу-
ация на региональных рынках 
недвижимости постоянно ме-
няются, возникает потребность 
периодически уточнять (кор-
ректировать, переоценивать) 
кадастровую стоимость объек-
тов недвижимости, а это обстоя-
тельство обусловливает необхо-

димость функционирования Си-
стемы в непрерывном режиме.

В период между переоценкой ка-
дастровой стоимости государст-
венная система определения ка-
дастровой стоимости функцио-
нирует в текущем режиме:
•• в блоке  1 (административной 

подсистеме) планируют, орга-
низуют, координируют, учиты-
вают и стимулируют деятель-
ность работников всей Системы;
•• в блоке  2 (подсистеме подго-

товки данных об объектах оцен-
ки) собирают и обрабатывают 
информацию о новых объектах 
оценки и участвуют в процеду-
рах оспаривания кадастровой 
стоимости недвижимости;
•• в блоке 3 (подсистеме анализа 

продаж и моделирования) ана-
лизируют ситуацию на рынке 
недвижимости и определяют 
оценочные нормативы, совер-
шенствуют модели оценки када-
стровой стоимости;
•• в блоке 4 (подсистеме оценки 

и утверждения кадастровой сто-
имости) разрабатывают и совер-
шенствуют требования, предъ-
являемые к оценщикам када-
стровой стоимости, и участвуют 
в процедурах оспаривания када-
стровой стоимости;
•• в блоке 5 (подсистеме оспари-

вания кадастровой стоимости) 
осуществляются досудебные 
и судебные процедуры оспари-
вания кадастровой стоимости 
в постоянном режиме.

Важно постоянно совершенст-
вовать саму Систему: законода-
тельство, по которому функцио
нирует Система, функции, кото-
рые она реализует, организаци-
онные структуры управления, 
методологию кадастровой оцен-
ки, обучение и повышение ква-
лификации персонала Системы 
и самих оценщиков и другие ас-
пекты.

Описанная выше Система обла-
дает рядом достоинств:
•• обеспечивает качественные 

результаты оценки кадастровой 
стоимости недвижимости в ре-

гионах и предоставление досто-
верных данных для налогообло-
жения недвижимости;
•• достигается оперативность, 

полнота и достоверность ин-
формации, необходимой для 
оценки кадастровой стоимости 
недвижимости;
•• отсутствует дублирование до-

кументов на бумажных и элек-
тронных носителях: все инфор-
мационное обеспечение осу-
ществляется на электронных 

носителях (со страховым архи-
вированием постоянной инфор-
мации и данных).

Приведенные в данной статье 
обоснование и структура госу-
дарственной системы опреде-
ления кадастровой стоимости 
и схема ее функционирования 
позволяют реализовать основ-
ную цель построения Систе-
мы — определение достоверных 
значений кадастровой стоимо-
сти объектов недвижимости для 
целей налогообложения.	 эс
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Генеральная цель —  
определение 
качественной 
кадастровой 
стоимости объектов 
недвижимости 
в Российской 
Федерации, 
отражающая 
назначение 
государственной 
системы 
определения 
кадастровой 
стоимости для 
налогообложения 
недвижимости.


